Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung-PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509);

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542); zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012
(BGBI. 1 S. 148);

Die Bauordnung fur das Land Nordrhein - Westfalen (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2011 (GV NRW S. 729);

Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein - Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.09.2012 (GV NRW S. 436);

Das Wassergesetz fur das Land Nordrhein - Westfalen (Landeswassergesetz
-LWG-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NRW S.
926), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16.03.2010 (GV NRW
S. 185).

Anmerkung:

Zuwiderhandlungen gegen die gem. § 86 BauO NRW in dem Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und konnen gem.

§ 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.

Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen
und Anmerkungen

C.2

Grenzen gem. § 9 (7) BauGB und Abgrenzungen
gem. §§ 1 (4) und 16 (5) BauNVO

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von Bau-
und sonstigen Gebieten gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO

Beispiel zur Festsetzung von Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse / Bauweise

SO-1l1l o Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
1,0* ,6 Verhaltnis der Uberbaubaren  Verhaltnis der Summe der Geschoss-
Flache zur Grundstlicksflache flachen zur Grundstiicksflache
GD FH75m
FD GH75m

pI

Traufhohe / Gebaudehohe
Firsthohe

Dachform
Dachneigung

Mischgebiet MI-1 gem. § 6 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6) BauNVO
Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 6 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Geschafts- und Burogebaude gem. § 6 (2) Ziffer 2 BauNVO,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,

- sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 4 BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 (2) Ziffer 5 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 6 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 6 (2) Ziffer 7 BauNVO,

- Vergnugungsstatten gem. § 6 (2) Ziffer 8 BauNVO.
Unzuldssig sind gem. § 1 (6) BauNVO:

- Vergnlugungsstatten gem. § 6 (3) BauNVO.

Mischgebiet MI-2 gem. § 6 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6) BauNVO
Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 6 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Geschafts- und Blurogebaude gem. § 6 (2) Ziffer 2 BauNVO,

- sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 4 BauNVO

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 (2) Ziffer 5 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- Einzelhandelsbetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,
Gartenbaubetriebe gem. 6 (2) Ziffer 6 BauNVO,
Tankstellen gem. § 6 (2) Ziffer 7 BauNVO,
Vergnugungsstatten gem. § 6 (2) Ziffer 8 BauNVO.

Unzuldssig sind gem. § 1 (6) BauNVO:
- Vergnugungsstatten gem. § 6 (3) BauNVO.

Sonstiges Sondergebiet SO-1 gem. § 11 (3) Ziffer 2 BauNVO

Zweckbestimmung: ,GroRflachiger Einzelhandel - Lebensmittelvollsortimenter
und Getrankefachmarkt*
(29.500 m? Flache-Sondergebiet 1-3)

Maximale Verkaufsflachen:

Maximale Verkaufsflache Lebensmittelvollsortimenter

Darin zulassig als Kernsortiment:

a) nahversorgungsrelvantes Sortiment:
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflegeartikel

b) Getrankefachmarkt 400 m? (0,013%)

C) der Versorgung dienende nicht storende Handwerksbetriebe: Friseur,
Backer, Fleischer

d) Nicht zulassig sind: Schneider, Schuster, Apotheken, Optiker, Uhren,
Schmuck

Der Verkauf von Waren als Aktionsware bzw. als Randsortiment (Sortiment, das

als zentrenrelevantes Sortiment nicht dem Kernsortiment zuzuordnen ist) ist in

der Summe der Sortimente auf einer Flache von maximal 10 % der

Verkaufsflache zuldssig.

Die Einschrankung gilt nicht fUr nicht-zentrenrelevante Sortimente.

1.800 m? (0,061%)

Sonstiges Sondergebiet SO-2 gem. § 11 (3) Ziffer 2 BauNVO

Zweckbestimmung: ,Grol¥flachiger Einzelhandel - Baumarkt und
Gartencenter”
(29.500 m? Flache-Sondergebiet 1-3 )
Maximale Verkaufsflache
(inkl. Garten- und Baustoff-Freigelande)
Darin zulassig als Kernsortiment (nicht nahversorgungs- und zentrenrelevantes
Sortiment) jeweils mit Betriebsmitteln und -zubehor:

Werkzeuge / Beschlage

Elektroartikel ohne Wohnraumleuchten / ElektrogroRgerate

Malerartikel

Holzprodukte

Sanitarartikel

Gartenartikel

Baustoffe / Bauelemente

Autoartikel / Zweirader / Zweiradzubehor
Der Verkauf von Waren als Aktionsware bzw. als Randsortiment (Sortiment, das
als nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment nicht dem Kernsortiment
zuzuordnen ist) ist in der Summe der Sortimente auf einer Flache von maximal
10 % der Verkaufsflache zulassig.
Innerhalb des SO-2 Il - Gebietes sind Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke
zulassig.

4.800 m? (0,162%)

Sonstiges Sondergebiet SO-3 gem. § 11 (3) Ziffer 2 BauNVO

Zweckbestimmung: ,Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem
Kernsortiment bzw. nicht nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment
sowie Dienstleistungen®
(29.500 m? Flache-Sondergebiet 1-3)
Maximale Verkaufsflache
Darin zulassig als Kernsortiment:
a) nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment:
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflegeartikel
Haushaltswaren
Papier / Burobedarf / Schreibwaren
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Glas / Porzellan / Keramik
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
Elektrokleingerate, Haushaltsgerate, Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik / Computer, Medien, Wohnraumleuchten
Tiere / Tiernahrung
b) nicht nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment sowie
c) Buro- und Geschaftsgebaude, Schank- und Speisewirtschaften, der
Versorgung dienende Handwerksbetriebe wie Friseur, Backer, Fleischer,
e) Nicht zulassig sind: Schneider, Schuster, Buchhandlungen, Apotheken,
Optiker, Foto, Uhren, Schmuck, Spielwaren

1.800 m2 (0,061%)

1. Die Einordnung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente
erfolgt in Anlehnung an den Entwurf des Landesentwicklungsplanes
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Sachlicher Teilplan GrofRflachiger
Einzelhandel, Stand 17. April 2012, S. 10-11
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2. * = Die Verkaufsflachenzahl - VK gibt an, wie viel Quadratmeter
Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiick maximal zulassig sind.
Als Grundstuck im Sinne der Festsetzung gilt nur diejenige Flache, welche
im Sondergebiet 1-3 liegt.

Mal} der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi. V. m. § 16 - 21 BauNVO

Es qgilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Grund- und Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

maximale Grundflachenzahl (GRZ)

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 ist fiir
die Grundflachen von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen und ihren
Zufahrten bis maximal 0,5 zulassig.

Die mit * festgesetzte Grundflachenzahl Uberschreitet die Obergrenze des § 17
BauNVO. Gemald § 17 (2) Ziffer 1 - 3 BauNVO werden die Bedingungen fur die
Zulassigkeit der Uberschreitung erflllt (siehe hierzu Ausfihrungen in der
Begrindung zu diesem Bebauungsplan).

maximale Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3
Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Gebaudehohe betragt 13,50 m.

Unterer Bezugspunkt:
Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante Fertigfulboden des Erdgeschosses
(OKFF) NN-Hohe 102,46 m maligebend.

Oberer Bezugspunkt:

Der obere Bezugspunkt ist fur die Traufhohe (TH) der Schnittpunkt der
Fassadenaulenflache mit der Oberkante der Dachhaut.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe (FH) ist der oberste Abschluss der
Dachhaut (Firstabdeckung).

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehohe (GH) ist der hochstgelegene
Punkt der Dachhaut (Dachabschluss / Attika).

Eine Uberschreitung aufgrund installationstechnischer Bauteile, 0.3. ist in
untergeordnetem Umfang zuldssig.

Bauweise, die uberbaubaren und nicht Uberbau-
baren Grundstucksflachen sowie Stellung bau-
licher Anlagen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

offene Bauweise

abweichende Bauweise

In Abweichung von der offenen Bauweise sind bauliche Anlagen mit grof3eren
Abmessungen (Lange und Breite) als 50,00 m zulassig.

Baugrenze

Baugrenze zur Abgrenzung der maximalen Giberbaubaren Grundstticksflachen,
soweit die festgesetzte Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nicht
entgegenstehen.

Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Uberbaubare Grundstlicksflache
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Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen gem. § 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB

Flachen fur Stellplatze mit Zu- und Umfahrten

Soweit in den Baugebieten Flédchen fiir Stellpldtze festgesetzt sind, sind
Stellplatze nur innerhalb dieser Flachen und innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Anmerkung:

Die Einteilungen der o6ffentlichen Verkehrsflachen (Fahrbahn, offentliche
Parkflachen, Baumanpflanzungen, Geh- und Radwege usw.) erfolgt im Zuge des
Ausbaus

Ful3- und Radweg

Einfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der
Anlieger ( Mischgebiete)

Mit Geh- und Fahrrecht (Fahrrader) zu belastende Flache zugunsten der
Offentlichkeit

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen
und ihre Nutzung, Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung
oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffen-
den Vorkehrungen gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

In den MI-Bauzeilen an der Woerdener Stra3e und Queller Strafl3e sind
entlang der gekennzeichneten Baugrenzen bei Neubauten und
Nutzungsanderungen passive Schutzvorkehrungen fur Aufenthaltsrdume
im Sinne des § 2 (7) BauONRW vorzunehmen:

e in den Raumen mit Sichtbeziehungen zu den Stralden sind Fenster
mind. der Schallschutzklasse 2 (R'w = 32 dB) einzubauen,

e  Schlafraume,Kinderzimmer sind auf larmabgewandten Gebaudeseiten
zu legen; werden diese als Ausnahme zur Stral3e hin angeordnet und
ist eine Luftung nicht von schallabgewandten Seiten moglich, sind
schalldammende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Im gekennzeichneten Bereich sind zum Schutz vor Verkehrslarm, Be- und
Entladung der Lieferantenfahrzeuge sowie technischer Anlagen bauliche
Vorkehrungen in Form einer geschlossenen Gebaudewand mit einer Hohe von
mindestens 3,50 m bzw. mindestens 6,00 m zu treffen. Alternativ kann auch eine
Larmschutzwand bzw. ein Larmschutzwall errichtet werden. Es gilt der Eintrag in
der Planzeichnung.

Fir die Errichtung einer 6 m hohen Larmschutzwand (LS-Wand) in dem gekenn-
zeichneten Bereich sudostlich des SO-1 bei der Einrichtung der
Warenanlieferung gilt: Die LS-Wand muss ein Schalldamm-Mal} von R'w,

R 25 dB aufweisen. Dies wird durch alle 1-schaligen, dichten Bauteile mit einem
Flachengewicht von m' 10 kg/m? erreicht. Auf eine gute Abdichtung der
einzelnen Bauteile untereinander sowie am Boden bzw. im gegebenen Fall an
das Marktgebaude ist zu achten. Eine absorbierende Ausfuhrung der
Larmschutzwand ist nicht erforderlich. Anstelle der LS-Wand ist die Errichtung
einer Einhausung (Uberdachung mit Seitenwand) bei der Einrichtung der
Warenanlieferung an dieser Stelle denkbar. Diese kénnte eine geringere Hohe
aufweisen, es ist ausreichend, dass ein Lkw hineinfahren kann.

Zu berucksichtigen sind:

e  Betriebszeit: 08.00 - 20.00 Uhr; Anlieferung von Waren bzw. der
Lkw-Verkehr tagsuber zwischen 07.00 - 20.00 Uhr (auRBerhalb der Zeiten
mit erhohter Empfindlichkeit). Flr die Tageszeiten mit erhohter
Empfindlichkeit (werktags 6.00 - 7.00 Uhr und 20.00 - 22.00 Uhr, sonn- und
feiertags 6.00 - 9.00 Uhr, 13.00 - 15.00 Uhr und 20.00 - 22.00 Uhr geman
TA Larm Pkt.6.5 ist bezuglich der larmtechnischen Vereinbarkeit des
Betriebes mit den mafRgeblichen Immissionsorten in den WA-Gebieten ggf.
ein schalltechnischer Nachweis zu fuhren.

e Die An-/ Abfahrt der anliefernden Lkw erfolgt ausschlieRRlich Uber den
Anschluss an die Woerdener Strale (L778) oder die Queller Strale (L791).

e  Auf gerauschintensive Veranstaltungen aulerhalb des Gebaudes sowie
Inbetriebnahme einer AuRenrufanlage ist zu verzichten.

e Bei der Aufstellung von Fahnenmasten sollte der sog. ,Yachthafeneffekt*
bei Fahnen vermieden werden.

e Bei Aufstellung von Glassammelcontainern sollte nur eine schalltechnisch
geschitzte Ausfihrung zur Anwendung kommen und ein Verbot der
Nutzung zur Nachtzeit vorgenommen werden. Glassammelcontainer
wurden bei den Berechnungen nicht berucksichtigt.

e Maximal zulassige Schallleistungspegel flir den Betrieb eventuell
erforderlicher technischer Einrichtungen sind ggf. im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens unter Berticksichtigung einer detaillierten
Planung zu ermitteln. Einzeltone und tieffrequent ausgebildete
Frequenzspektren sind zu vermeiden.

C.9

C.10

Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Ausgleichsflache: innerhalb der Gemarkung Brockhagen, Flur 75, Teilabschnitt
der Gewasserparzelle Johannisbach - Gewasserteilstick und Uferrand, Lange
rd. 375m, Grofle ohne Gewasserlauf rd. 4.400m?

Ausgleichserfordernis: 3.556 Wertpunkte

Zuordnung: Alle Baugrundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung.

Bezirksregierung Detmold - Plangrundlage Flurbereinigung Brockhagen

Artenschutzrechtlicher Ausgleich:

Verbotstatbestande die ggf. ein Ausnahmeverfahren gemaf} § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich machen wirden werden nicht wirksam wenn
folgende Vermeidungsmafinahmen (Artenschutzrechtliche Prifung,
Gasse-Schumacher-Schram Landschaftsarchitekten BDLA, Paderborn,

Juli 2012) umgesetzt werden:

Durchfihrung der notwendigen Fall- und Rodearbeiten am Baumbestand im
Zeitraum November-Februar, da dann in der Regel keine Quartierfunktion
besteht. Die Fall- u. Rodearbeiten sind dennoch durch einen Fachmann zu
begleiten.

Schutz der verbleibenden Altbaume (Festsetzung Erhalt) wahrend der
BaumalRnahme gemal DIN 18920 sowie dauerhafter Erhalt von Altbaumen im
benachbarten Bestand. Sicherstellung eines ausreichenden Abstands zur
maoglichen Bebauung (Traufbereich freihalten) sowie das Freihalten der
Kronentraufen von Versiegelung, Materiallagerung, Nutzung als Parkflache in
der Bauphase.

Die Abrissarbeiten sind im Zeitraum September-Oktober durchzuflihren, da
dann der geringste Bezug zu den potentiellen Quartieren besteht. Brut- und
Aufzuchtaktivitaten sind dann bereits abgeschlossen. Die Abrissarbeiten sind
durch einen Fachmann zu begleiten.

An geeigneten Stellen im Umfeld der zu rodenden Geholze (Entfernung max.
500 - 1.000 m) sind mind. 5 Fledermaussommerquartiere und zwei
Wochenstubenkasten zu installieren. Weiterhin ist Installation eines
Schleiereulenkastens vorzusehen. Bauart, Ausrichtung und Standort sind durch
einen Fachmann festzulegen. Die Installation muss mit zeitlichem Vorlauf vor
den Fallarbeiten erfolgen.

Ein Teil des Baumbestandes muss durch die vorliegende Planung erhalten
bleiben.

Die Neupflanzung von Laubbaumen als erganzender Jungwuchs ist im
Grunkonzept zwingend vorzusehen.

Die Beleuchtung der Freiflachen ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken und durch Hohe, Ausrichtung sowie Leuchtmittel (z.B. LED)
fledermausvertraglich anzulegen.

MaRnahmen gegen Vogelanflug an Verglasungen neuer Gebaude sind in
maoglicherweise betroffenen Bereichen bei der Planung zu bertcksichtigen.
Gewinnung von geeigneten Stammabschnitten (ca. 4-5 Stck., Lange 0,5- 1,2 m)
mit naturlichen Hohlungen bei den Rodearbeiten und fixieren der
Stammabschnitte an geeigneten Baumen im benachbarten Bereich
(Ersatzquartiere). Durchfihrung im Zeitraum der Rodearbeiten. Auswahl und
Installation sind durch einen Fachmann zu begleiten.

Gewinnung von geeigneten Stammabschnitten (3 Stck., Lange ca. 4,0 - 5,0 m)
mit naturlichen Hohlungen bei den Rodearbeiten und fixieren der
Stammabschnitte im benachbarten Bereich als aufstehendes Totholz.
Durchfihrung im Zeitraum der Rodearbeiten. Auswahl und Installation sind
durch einen Fachmann zu begleiten.

Sofern die Vorgaben aus Sicht des Betriebsschutzes, der Betriebssicherheit
eingehalten und die Anspruche an die Beleuchtung der das Plangebiet
querenden mit einem Gehrecht und Fahrrecht fur Radfahrer zu belastenden
Flache erfullt werden, gilt folgende Regelung: Fir die Beleuchtung von
Fassaden, Aullenanlagen und von privaten und 6ffentlichen Stellplatzen sowie
StralRenraumbeleuchtungen sind nur Leuchtmittel mit einer Lichtfarbe von
maximal 1800 Kelvin (dies entspricht Wellenlangen tUber 590 Nanometer)
zulassig. Eine Lichtstreuung nach oben ist bei Stellplatzanlagen und
StralRlenraumbeleuchtungen zu unterbinden.

Hinweise:

Marktgangige Leuchtmittel fur eine umweltschonende Beleuchtung sind
zurzeit insbesondere Natriumniederdrucklampen und LED-Leuchten, ggf. ist
eine Nachrustung bei Leuchtmitteln mit Lichtfarben Gber 1800 Kelvin durch
Filter und Folien moglich.

Eine Lichtstreuung uUber die zu beleuchtende Anlage und Flache hinaus ist zu
vermeiden.

Grundsatzlich sollte die Beleuchtung der Au3enanlagen auf die unbedingt
notwendigen Flachen und Wege begrenzt werden.

Flachen zum Anpflanzen mit Bindungen fur
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Ziffer 25 BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Ziffer 25a BauGB

Bei Neuanlage von Stellplatzen und bei Umgestaltung bestehender St-Flachen

ist je 8 Stellplatze 1 standortheimischer Laubbaum (Stammumfang mind. 14-16
cm) in einer Baumscheibe von mindestens 5,00 m? fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Entlang der das Plangebiet querenden mit einem Gehrecht und Fahrrecht fir
Radfahrer zu belastenden Flache sind beidseitig Baumpflanzungen soweit
vorzusehen, wie es die Anspriche an die Verkehrssicherheit und an den
Kundenzu- und abgang in dem Bereich zulassen. Die Anpflanzung ist auf die
0.g. Bepflanzung der Stellplatzanlage anzurechnen.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern gemaft § 9 (1) 25b BauGB

Abgangige Gehdlze sind mit gleichwertigen zu ersetzen.

nachrichtliche Darstellung vorh. Baume

Die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie

von Werbeanlagen
gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW

1. Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen (§ 86 (1) Ziffer 1
BauO NRW)

1.1 Gestaltung baulicher Anlagen in den Mischgebieten Mi:

1.1.1 Dachform der Hauptbaukdrper:

a) Flachdach

b) Geneigtes Dach: Satteldach und Pultdach.

C) Abweichungen von a/b kdnnen aus energetisch-konstruktiven oder
gestalterischen Grinden zugelassen werden (insbesondere bei

Grasdachern, okologisch orientierten Bauformen, Niedrigenergiehausern).

Dachgestaltung

a) Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

b) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange
50% der jeweiligen Traufenlange nicht Gberschreiten; Einzelanlagen
werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten.

C) Firstoberkante von Nebendachern: mindestens 0,50 m unterhalb
Oberkante Haupffirst.

d) Als Dacheindeckung sind fur das Hauptdach Betondachsteine oder

Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in der Farbskala von anthrazit

bis schwarz zulassig (Abgrenzung zu grau in Anlehnung an

RAL-Farbregister: vergleichsweise gleich oder dunkler als RAL 7016

anthrazitgrau). Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen, Garagen

sind auch andere Materialien und Farben zulassig.

maximal zulassige Sockelhohe: 0,40 m uber Bezugspunkt,
Bemessung:

Oberkante Erdgeschol}fullboden Uber Oberkante fertige offentl.
ErschlieBungsstral’e(= OK Fahrbahnrand / Bordstein bzw. Gehweg).
Deren maldgebliche Hohe wird je Baugrundstick berechnet als Mittelwert
der 2 aulReren Grundstickseckpunkte mit der Strallenbegrenzungslinie;
bei Eckgrundsticken gilt jeweils die langere Grundstucksseite.

Abstimmung, gestalterische Einheit:

Doppelhauser sind in Gebaudehohe (Sockel, Traufe, First), Dachneigung
und Material (Dacheindeckung, Mauerwerk, Putz) jeweils gleich
auszufuhren.

1.2 Gestaltung baulicher Anlagen in den Sondergebieten SO:
1.2.1 Dachneigung und Dachform der Hauptbaukorper:

a) Flachdach;

b) Geneigtes Dach: Satteldach, Zeltdach, Pultdach, Mansarddach.

1.2.2
a-d)

Dachgestaltung

dies zulasst.

1.2.3 maximal zuldassige Sockelhohe: 0,25 m uber Bezugspunkt,

Bemessung:

Oberkante Erdgeschol¥fertigfulRboden liber noch zu ermittelnder NN Hohe

1.3 Gestaltungsvorschriften fur Werbeanlagen in den Misch- und
Sondergebieten:

1.3.1
unzulassig.

1.3.2 An Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen (Schriftztge,

Einzelbuchstaben, Firmensignets o. a.) durfen mit ihrer Oberkante nur bis

zu einer Hohe von 1,00 m unter Traufe oder Flachdachabschluss
angebracht werden. Die Hohe dieser Anlagen betragt maximal

2,00 m, die Lange maximal 8,00 m. Abweichungen von diesen Malien
kénnen zugelassen werden, wenn die GrélRe der Werbeanlagen im

Verhaltnis zur Fassade nur eine deutlich untergeordnete Flache einnimmt.

Werbeanlagen oberhalb Traufe oder Flachdach sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen inklusive Fahnen, Banner, Pylone sind
ausschlief3lich innerhalb der uberbaubaren und nicht iberbaubaren
Grundstucksflache (ohne Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von

1.3.3

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) bis zu einer Hohe von

maximal 8,00 m und einer Breite von maximal 2,85 m zulassig.

2, Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemaR § 86 (1) Ziffer 4, 5 BauO NRW in den Misch- und
Sondergebieten

2.1 Standplatze fur Abfallbehalter sind mit standortgerechten Laubgehdlzen

einzugrinen, Kombinationen mit begrinten Holz- oder sonstigen
Rankgerusten sind zulassig.

2.2 Einfriedungen sind als Hecken sowie bis zu 2,00 m Héhe als Mauern und

Zaune zulassig. Mauern und Zaune mussen jedoch mindestens 0,50 m
von StralRenbegrenzungslinien zurickgesetzt sein.

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum
Planinhalt

Maldzahl (in m)
vorhandene Bebauung

vorhandene Flurstucksgrenze
Flurstiicksnummer

freizuhaltene Sichtdreiecke

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde

(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen,

Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes

die Entdeckung unverzuglich der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fur
Westfalen, AuRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld,

Tel. 0251/ 591-8961; E-Mail: Iwl-archaelogie-bielefeld@lwl.org, anzuzeigen und

die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw.
Altstandorte bekannt.

In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von
Altablagerungen zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist

das Umweltamt des Kreises Gutersloh umgehend zu verstandigen.

Es wird empfohlen, gem. der Satzung Uber die Abfallentsorgung des Kreises
Gutersloh Bodenaushub soweit wie moglich im Plangebiet zu verwerten.

Nach § 5 Abs. 4 Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle
Bauabfalle zu trennen.

4

Gemeinde Steinhagen

. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.1

,Ortsteil Steinhagen”
(Bereich Hagebaumarkt und Jibi Handel)

Verfahrensstand:

Satzung

Ubersichtsplan M. 1 : 10.000

F:\Cad\Projekte\Steinhagen\B-Plan

10 20 30 40m

Malstab im Original 1 : 500

]
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Festsetzungen analog zu Nr. 1.1.2 a-d, soweit die gewahlte Dachneigung

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder blendendem Licht sind

25.02.2013Ba.



